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Offentlich-rechtliche Verpflichtung zum gemeinsamen Erwerb von Wohnung
und Stellplatz

Sitzung des Baubeirates vom 22.10.2018 (TOP 4)
Sitzung des Bau- und Werkausschusses vom 07.11.2018 (TOP 15)

Nach beiden Anfragen erging der Auftrag zu priifen, ob die Verwaltung rechtsverbindlich
festlegen kann, dass beim Verkauf einer Wohnung ein dazugehériger Stellplatz zwingend
miterworben werden muss.

Aus rechtlicher Sicht kann dies jedoch durch die Bauordnungsbehorde nicht
zwangsweise durchgesetzt werden.

Rechtlich- gefordert werden kann die Herstellung (bzw. Ablosung) der nach der
Stellplatzsatzung bzw. Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatze im Fall der Errichtung von
baulichen Anlagen, sowie deren Anderung bzw. Nutzungsénderung.

Sind die entsprechenden Stellplatze hergestellt, kann dariiber hinaus rechtlich gefordert
werden, dass diese der entsprechenden baulichen Anlage auch dauerhaft zur Verfliigung
stehen (VGH Munchen, Beschl.v. 21.4.1986 — 14 B 85 A.638).

Dies bedeutet einerseits, dass die Stellplatze nicht dauerhaft fir die eigentlich vorgesehene
Nutzung nicht mehr zur Verfligung stehen diirfen (was jedoch z.B. eine Vermietung an
hausfremde Kraftfahrzeuginhaber nicht ausschliet, solange die Stellplatze fir die
eigentliche Anlage nicht bendétigt werden und die Fremdvermietung im Bedarfsfall jederzeit
kindbar ist). Und andererseits miissen die Stellplatze auch jederzeit tatsachlich benutzbar
sein, durfen also z.B. nicht Uberbaut oder als Lagerflache benutzt werden.

Wird gegen dieses Zweckentfremdungsverbot (vgl. Art. 2 Abs. 8 BayBO) verstoften, besteht
fur die Bauordnungsbehorde die Moglichkeit zum bauaufsichtlichen Einschreiten.

Die Bayerische Bauordnung bietet hingegen keine Madglichkeit, die Benutzung der
Stellplatze durch die Berechtigten zwangsweise durchzusetzen (vgl. Wdrfel in
Simon/Busse; Stand: Marz 2018; Art. 47 BayBO, Rn. 285).

Daher bestehen keine rechtlichen Eingriffsmdglichkeiten beim Verkauf einer Wohnung ohne
Stellplatz, solange hiermit nicht eine bauliche Anderung oder Nutzungsanderung verbunden
ist, die einen neuen Stellplatzbedarf auslost und solange der Stellplatz rein tatsachlich weiter
von den Berechtigten genutzt werden kann, womit auch kein bauaufsichtliches Einschreiten
moglich ist.

Mangels offentlich-rechtlicher Verpflichtung zum Miterwerb des Stellplatzes kann die
Bauaufsichtsbehtérde auch nicht zwangsweise auf einer privatrechtlichen Sicherung
bestehen, dass ein Stellplatz nur mit Zustimmung der Behérde von einer Wohnung getrennt
werden darf (Wirfel in Simon/Busse; Art. 47 BayBO, Rn. 278ff.).

Sofern die Stadt selbst als Akteur beteiligt ist, sind auf privatrechtlicher Ebene
entsprechende Koppelungen natirlich einvernehmlich moglich (vgl. Wiirfel in Simon/Busse;
Art. 47 BayBO, Rn. 281ff.).
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